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W skargach do Rzecznika Praw Obywatelskich pojawił się problem związany z formą 

zawarcia umowy o ustanowienie spółdzielczego własnościowego prawa do mieszkania. Problem 

ten powstał w związku ze zmianą stanu prawnego w zakresie instytucji spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu. Mianowicie, nowelizacja ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych, dokonana ustawą z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 125,poz. 873) co do zasady 

zniosła możliwość ustanawiania przez spółdzielnie mieszkaniowe spółdzielczych własnościowych 

praw do lokali oraz możliwość przekształcania spółdzielczych lokatorskich praw do lokali 

mieszkalnych w prawo własnościowe. Jednakże, w okresie przejściowym dopuszczono, w 

pewnych, wskazanych w ustawie przypadkach, możliwość przekształcenia spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu w spółdzielcze własnościowe prawo. Kwestię tę reguluje art. 7 ust.2 

ustawy o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Stosownie do treści tego przepisu po 

wejściu w życie ustawy (t.j. 31 lipca 2007r.) spółdzielnia mieszkaniowa nie może ustanawiać 

spółdzielczych własnościowych praw do lokali, ani praw do miejsc postojowych położonych w 

budynkach wybudowanych na gruncie, do którego spółdzielni przysługuje prawo własności lub 

użytkowania wieczystego. Do dnia 31 grudnia 2010 r. na pisemne żądanie członka spółdzielni, 

któremu przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego położonego w 

budynku wybudowanym na gruncie, do którego spółdzielni nie przysługuje prawo własności lub 

użytkowania wieczystego, spółdzielnia jest obowiązana zawrzeć z tym członkiem umowę o 

przekształcenie przysługującego mu prawa na spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu po 
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dokonaniu przez niego spłaty zobowiązań pieniężnych wobec spółdzielni, określonych w 

powołanym przepisie. 

Należy w tym miejscu wskazać, że spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu jest 

ograniczonym prawem rzeczowym (art. 17 2 ust. 1 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych). 

Przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych dotyczące tego prawa, w tym także jego 

ustanowienia, stanowią zatem regulacje szczególne w stosunku do przepisów Kodeksu cywilnego 

o ograniczonych prawach rzeczowych. Warto także podkreślić, iż niezależnie od tego, czy ustawa 

posługuje się zwrotem „ustanowienie spółdzielczego własnościowego prawa", czy też zwrotem 

„przekształcenie spółdzielczego lokatorskiego prawa na prawo własnościowe", tak jak w art. 7 

ustawy zmieniającej ustawę o spółdzielniach mieszkaniowych, z formalnoprawnego punktu 

widzenia jest to zawsze ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego. Spółdzielcze lokatorskie 

prawo do lokalu nie jest bowiem ograniczonym prawem rzeczowym, lecz prawem obligacyjnym, 

dlatego też w wyniku wspomnianego „przekształcenia" tego prawa na prawo własnościowe 

dochodzi faktycznie do pierwotnego ustanowienia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu 

przez właściciela nieruchomości, t.j. spółdzielnię mieszkaniową. 

Do dnia 31 lipca 2007r. spółdzielnia mieszkaniowa mogła ustanowić spółdzielcze 

własnościowe prawo do lokalu w formie pisemnej umowy z członkiem spółdzielni. Kwestię tę 

regulował art. 17 1 ust. 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Był to przepis szczególny, 

regulujący formę ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego w sposób odmienny niż przepisy 

Kodeksu cywilnego o ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych. Niestety, ustawa o zmianie 

ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych uchyliła art. 17 1 ust. 3 ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych. Obecnie, w ustawie tej brak jest regulacji określających formę ustanowienia 

przez spółdzielnię spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu. W kwestii tej znajdą zatem 

zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczące ustanawiania ograniczonych praw 

rzeczowych. 

Zgodnie z art. 245 k.c. do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje się 

odpowiednio przepisy o przeniesieniu własności. Do ustanowienia ograniczonego prawa 

rzeczowego na nieruchomości nie stosuje się przepisów o niedopuszczalności warunku lub 

terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla oświadczenia właściciela, który prawo 

ustanawia. Ponieważ stosownie do art. 158 k.c. przeniesienie własności nieruchomości wymaga 

formy aktu notarialnego, to umowa, w której spółdzielnia ustanawia na rzecz członka spółdzielcze 

własnościowe prawo do lokalu, winna obecnie być zawarta - pod rygorem nieważności- w formie 

aktu notarialnego. Niezachowanie wskazanej formy pociąga za sobą, stosownie do art. 158 w zw. 

z art. 245 k.c. skutek w postaci bezwzględnej nieważności umowy. 

Z treści skarg wpływających do Rzecznika Praw Obywatelskich wynika przede wszystkim, 

że nie wszystkie spółdzielnie mieszkaniowe są świadome opisanej wyżej konsekwencji uchylenia 
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art. 17 1 ust. 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i zawierają nadal umowy o ustanowienie 

spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w formie pisemnej, czego skutkiem jest 

bezwzględna nieważność takiej czynności prawnej. Po drugie, prezentowane są również poglądy 

(także przez notariuszy), iż w dalszym ciągu można ustanowić spółdzielcze własnościowe prawo 

na podstawie zwykłej pisemnej umowy pomiędzy spółdzielnią a uprawnionym członkiem. Po 

trzecie, konsekwencją wymogu zawarcia umowy w formie aktu notarialnego jest konieczność 

poniesienia określonych wydatków związanych bądź z zawarciem umowy w formie aktu 

notarialnego, bądź złożeniem przez spółdzielnię stosownego oświadczenia w formie aktu 

notarialnego (art. 245 § 2 k.c). Ponieważ ani w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych, ani w 

rozporządzeniu Ministra Sprawiedliwości z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych 

stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2004r., Nr 148, poz. 1564 ze zm.) nie ma szczególnych regulacji 

dotyczących wynagrodzenia notariusza w tego typu sprawach, należy stwierdzić, iż taksa 

notarialna, zgodnie z ogólnym przepisem § 3 rozporządzenia w sprawie maksymalnych stawek 

taksy notarialnej, stanowić będzie określony procent liczony od wartości przedmiotu umowy. 

Będzie to zatem znaczna kwota. Taka sytuacja budzi uzasadniony sprzeciw ze strony 

spółdzielców. Ponadto, pozostaje ona w sprzeczności z intencją ustawodawcy, który nowelizując 

ustawę o spółdzielniach mieszkaniowych miał m.in. na celu usprawnienie procesu przekształceń 

własnościowych w spółdzielniach mieszkaniowych. Nowe regulacje miały ułatwić członkom 

spółdzielni uzyskanie „silniejszych" praw do zajmowanych lokali oraz zminimalizować związane z 

tym koszty. Między innymi, obniżone zostało wynagrodzenie notariusza za ogół czynności 

notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy o przeniesienie na członka spółdzielni odrębnej 

własności zajmowanego mieszkania do kwoty stanowiącej 1/4 minimalnego wynagrodzenia za 

pracę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za 

pracę. 

Powstała zatem wątpliwość, czy uchylając art. 17 1 ust. 3 ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych, ustawodawca miał świadomość skutków, jakie wywoła to w sferze obrotu 

prawnego, a jeśli tak, to jakie było uzasadnienie dokonanej zmiany, czy też opisana wyżej sytuacja 

jest wynikiem przeoczenia ustawodawcy. 

Dlatego też, działając 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 się z prośbą o 

przedstawienie stanowiska Pana Ministra w przedstawionej sprawie. Gdyby zaś podzielił Pan 

Minister pogląd, iż w wyniku przeoczenia ustawodawcy, uchylenie art. 17 1 ust. 3 ustawy o 

spółdzielniach mieszkaniowych wywołało w praktyce skutki niezgodne z celem tej ustawy w jej 

obowiązującym brzmieniu, proszę o rozważenie konieczności podjęcia działań w celu zmiany 

powstałej sytuacji. 
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Będę wdzięczny za powiadomienie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajętym w tej sprawie 

stanowisku. 

Łączę wyrazy szacunku 

Z upoważnienia 
Rzecznika Praw Obywatelskich 

/-/ Stanisław Trociuk 
Zastępca Rzecznika Praw Obywatelskich 


