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W skargach do Rzecznika Praw Obywatelskich pojawit sie problem zwigzany z formg,
zawarcia umowy 0 ustanowienie sp&fdzielczego wtasnosciowego prawa do mieszkania. Problem
ten powstat w zwigzku ze zmiang stanu prawnego w zakresie instytucji spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Mianowicie, nowelizacja ustawy o0 spoéfdzielniach
mieszkaniowych, dokonana ustawg z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125,poz. 873) co do zasady
zniosta mozliwo$¢ ustanawiania przez spoétdzielnie mieszkaniowe spoétdzielczych wtrasnosciowych
praw do lokali oraz mozliwo$¢ przeksztatcania spoétdzielczych lokatorskich praw do lokali
mieszkalnych w prawo witasnosciowe. Jednakze, w okresie przejsciowym dopuszczono, w
pewnych, wskazanych w ustawie przypadkach, mozliwos¢ przeksztatcenia spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze wtasnosciowe prawo. Kwestie te reguluje art. 7 ust.2
ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Stosownie do tresci tego przepisu po
wejsciu w zycie ustawy (t.j. 31 lipca 2007r.) spoétdzielnia mieszkaniowa nie moze ustanawiac
spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, ani praw do miejsc postojowych potozonych w
budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego spoétdzielni przystuguje prawo wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego. Do dnia 31 grudnia 2010 r. na pisemne zgdanie cztonka spétdzielni,
ktoremu przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w
budynku wybudowanym na gruncie, do ktérego spoétdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego, spoéftdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe o

przeksztatcenie przystugujgcego mu prawa na spoéfdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu po



dokonaniu przez niego sptaty zobowigzan pienieznych wobec spotdzielni, okreslonych w

powotanym przepisie.

Nalezy w tym miejscu wskazaC, ze spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest
ograniczonym prawem rzeczowym (art. 17 * ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).
Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczace tego prawa, w tym takze jego
ustanowienia, stanowig zatem regulacje szczegoine w stosunku do przepisow Kodeksu cywilnego
0 ograniczonych prawach rzeczowych. Warto takze podkresli¢, iz niezaleznie od tego, czy ustawa
postuguje sie zwrotem ,ustanowienie spotdzielczego wtasnosSciowego prawa”, czy tez zwrotem
sprzeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa na prawo wiasnosciowe”, tak jak w art. 7
ustawy zmieniajgcej ustawe o0 spotdzielniach mieszkaniowych, z formalnoprawnego punktu
widzenia jest to zawsze ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego. Spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu nie jest bowiem ograniczonym prawem rzeczowym, lecz prawem obligacyjnym,
dlatego tez w wyniku wspomnianego ,przeksztatcenia” tego prawa na prawo wiasnosciowe
dochodzi faktycznie do pierwotnego ustanowienia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

przez wiasciciela nieruchomosci, t.j. spotdzielnie mieszkaniows.

Do dnia 31 lipca 2007r. spotdzielnia mieszkaniowa mogta ustanowi¢ spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu w formie pisemnej umowy z cztonkiem spoétdzielni. Kwestie te
regulowat art. 17 ' ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Byt to przepis szczegolny,
regulujgcy forme ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego w sposob odmienny niz przepisy
Kodeksu cywilnego o ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych. Niestety, ustawa o zmianie
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ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych uchylita art. 17 ° ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Obecnie, w ustawie tej brak jest regulacji okreslajgcych forme ustanowienia
przez spotdzielnie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. W kwestii tej znajdg zatem
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce ustanawiania ograniczonych praw

rzeczowych.

Zgodnie z art. 245 k.c. do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie
odpowiednio przepisy 0 przeniesieniu wifasnosci. Do ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci nie stosuje sie przepisow o0 niedopuszczalnosci warunku lub
terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla o$wiadczenia wtasciciela, ktory prawo
ustanawia. Poniewaz stosownie do art. 158 k.c. przeniesienie wtasnosci nieruchomosci wymaga
formy aktu notarialnego, to umowa, w ktorej spotdzielnia ustanawia na rzecz cztonka spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu, winna obecnie by¢ zawarta - pod rygorem niewaznosci- w formie
aktu notarialnego. Niezachowanie wskazanej formy pocigga za sobg, stosownie do art. 158 w zw.

z art. 245 k.c. skutek w postaci bezwzglednej niewaznosci umowy.

Z tresci skarg wptywajacych do Rzecznika Praw Obywatelskich wynika przede wszystkim,

ze nie wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe sg Swiadome opisanej wyzej konsekwencji uchylenia
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art. 17 ' ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych i zawierajg nadal umowy o ustanowienie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w formie pisemnej, czego skutkiem jest
bezwzgledna niewaznos$c takiej czynnosci prawnej. Po drugie, prezentowane sg réwniez poglady
(takze przez notariuszy), iz w dalszym ciggu mozna ustanowi¢ spotdzielcze wtasnosciowe prawo
na podstawie zwykiej pisemnej umowy pomiedzy spoétdzielnig a uprawnionym cztonkiem. Po
trzecie, konsekwencjg wymogu zawarcia umowy w formie aktu notarialnego jest koniecznos¢
poniesienia okreslonych wydatkow zwigzanych bgdz z zawarciem umowy w formie aktu
notarialnego, badz zfozeniem przez spoétdzielnie stosownego oswiadczenia w formie aktu
notarialnego (art. 245 § 2 k.c). Poniewaz ani w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, ani w
rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2004r., Nr 148, poz. 1564 ze zm.) nie ma szczegolnych regulacji
dotyczgcych wynagrodzenia notariusza w tego typu sprawach, nalezy stwierdziC, iz taksa
notarialna, zgodnie z ogolnym przepisem § 3 rozporzgdzenia w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej, stanowiC bedzie okreslony procent liczony od wartosci przedmiotu umowy.
Bedzie to zatem znaczna kwota. Taka sytuacja budzi uzasadniony sprzeciw ze strony
spotdzielcow. Ponadto, pozostaje ona w sprzecznosci z intencjg ustawodawcy, ktory nowelizujgc
ustawe o spofdzielniach mieszkaniowych miat m.in. na celu usprawnienie procesu przeksztatcen
wtasnosciowych w spoéfdzielniach mieszkaniowych. Nowe regulacje miaty utatwiC cztonkom
spotdzielni uzyskanie ,silniejszych™ praw do zajmowanych lokali oraz zminimalizowa¢ zwigzane z
tym koszty. Miedzy innymi, obnizone zostato wynagrodzenie notariusza za o0go6t czynnosci
notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy 0 przeniesienie na cztonka spotdzielni odrebne;j
wtasnosci zajmowanego mieszkania do kwoty stanowigcej 1/4 minimalnego wynagrodzenia za

prace, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za

prace.

Powstata zatem watpliwo$¢, czy uchylajgc art. 17 ' ust. 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawodawca miat Swiadomos$¢ skutkow, jakie wywota to w sferze obrotu
prawnego, a jesli tak, to jakie byto uzasadnienie dokonanej zmiany, czy tez opisana wyzej sytuacja

jest wynikiem przeoczenia ustawodawcy.

Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r., Nr 14, poz. 147), zwracam sie z prosbg o
przedstawienie stanowiska Pana Ministra w przedstawionej sprawie. Gdyby za$ podzielit Pan
Minister poglad, iz w wyniku przeoczenia ustawodawcy, uchylenie art. 17 ' ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych wywotato w praktyce skutki niezgodne z celem tej ustawy w jej
obowigzujgcym brzmieniu, prosze o rozwazenie koniecznosci podjecia dziatan w celu zmiany

powstatej sytuacji.
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Bede wdzieczny za powiadomienie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym w tej sprawie

stanowisku.

kacze wyrazy szacunku

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich



