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Na tle wplywajacych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich skarg od cztonkéw
spotdzielni mieszkaniowych, ktérzy zawarli ze spotdzielniami umowy o budowe lokalu, wytonit si¢
problem dotyczacy terminu, w jakim najwczesniej mozliwe jest ustanowienie przez spdéidzielnic
mieszkaniowa odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz cztonka. W ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich wymaga rozwazenia, czy problem ten nie jest wynikiem wadliwej regulacji prawnej

obowiazujacej w omawianym zakresie.

Stosownie do postanowien art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116 ze zm.), z cztonkiem spdtdzielni ubiegajacym
si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu spétdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu.
Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna zobowiazywac strony
do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu, a

ponadto powinna zawiera¢ postanowienia wymienione w art. 18 ust. 1 pkt 1-5 ustawy.

Terminy, w jakich spdtdzielnia mieszkaniowa ma przenies¢ wlasnos¢ lokalu na czlonka,
ktéry wczesniej zawart z ta spotdzielnia umowe o budowe lokalu, okresla art. 21 ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 zdanie pierwsze tej ustawy, spétdzielnia ustanawia na rzecz cztonka
odrebna wtasno$¢ lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na
podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie - najpdzniej w terminie

3 miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia.
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W piSmiennictwie prawniczym wskazuje si¢, ze pod pojeciem , wybudowanie", ktérym
postuguje sic cytowany wyzej przepis, nalezy rozumieé¢ odpowiednia czynno$¢ administracyjna
polegajaca na zawiadomieniu wlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej o
zakonczeniu budowy (A.Doliwa. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd.C.H.Beck. Warszawa
2003. s.494). Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2006r. Nr
156, poz. 1118 ze zm.), do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktorego wzniesienie jest
wymagane pozwolenie na budowg, mozna przystapi¢ po zawiadomieniu wlasciwego organu o
zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia, nie
zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Zatem, trzy miesiace nalezatoby liczy¢ od uptywu 21 dni od
dnia zawiadomienia o zakonczeniu budowy w przypadku, gdy wtasciwy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie zgtosi sprzeciwu, badz od dnia, kiedy stanie si¢ ostateczna decyzja
wlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej o pozwoleniu na uzytkowanie

budynku.

Ponadto, w art. 21 wust. 1 zdanie drugie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych
przewidziany zostat jeszcze jeden termin, w ktérym spétdzielnia powinna ustanowi¢ odrebna
wtasno$¢ lokalu. Zgodnie z jego brzmieniem, na zadanie cztonka spdtdzielnia ustanawia odrgbna
wlasnos¢ lokalu w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne

oznaczenie lokalu.

Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych nie zawiera przepisow dotyczacych sposobu
ustanawiania odrebnej wtasnos$ci lokali przez spétdzielnic mieszkaniowa. Nalezy zatem uznaé, iz w
tym zakresie spotdzielnie obowiazuja przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.). Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 27 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie, do prawa odrebnej
witasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wtasno$ci lokali (z zastrzezeniem ust. 2

i 3 tego artykutu).

Dla ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu, w Swietle postanowien art. 2 ust. 1 ustawy o
wtasno$ci lokali, konieczne jest istnienie lokalu spetniajacego wymog samodzielnosci.
Samodzielnym lokalem mieszkalnym, zgodnie z art. 2 ust. 2 tej ustawy, jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z

przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.



Spetnienie przez lokal wymagan samodzielno$ci, stwierdza starosta w formie
zaswiadczenia (art. 2 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali). Ceche samodzielnos$ci lokal musi uzyskaé
przed wyodrebnieniem, co oznacza, ze nie jest mozliwe ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu,

gdy brak takiego zaswiadczenia.

Do ustanowienia odrebnej whasnosci lokalu, zgodnie z ustawa o wtasnosci lokali, konieczne
jest rowniez jego przestrzenne oznaczenie. Stosownie do postanowien art. 2 ust. 5 tej ustawy, lokale
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie odpowiednich kondygnaciji
budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze na
wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowia zatacznik do aktu ustanawiajacego
odrebna wtasnos¢ lokalu. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktdrych
mowa powyzej, dokonuje si¢, zgodnie z wymogami przepisOw prawa budowlanego, na koszt
dotychczasowego witasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebnej

wlasnosci lokalu nie postanowity inaczej (art. 2 ust. 6 ustawy o wtasnosci lokali).

Co do zasady, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu jest mozliwe dopiero wtedy, gdy
znana jest powierzchnia uzytkowa tego lokalu i pomieszczenn do niego przynaleznych oraz
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali w budynku wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Zgodnie bowiem z art. 3 ust. 1 ustawy o wtasnos$ci lokali, w razie wyodrgbnienia
wlasno$ci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspodlnej jako prawo
zwiazane z witasnoscia lokali, ktéry odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych
lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 ustawy o wtasnosci
lokali). Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie
dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen
do niego przynaleznych (art. 3 ust. 4 tej ustawy). Wyjatek od tej zasady przewidziany jest w art. 3
ust. 6 ustawy o wiasno$ci lokali i dotyczy on wypadku, gdy w drodze jednej czynnosci prawnej
nastepuje ustanowienie odrebnej wtasnosci wszystkich lokali w danej nieruchomosci. Tylko wtedy
dopuszczalne jest odmienne okreslenie wielkosci udziatéow poszczegdlnych wilascicieli lokali w

nieruchomosci wspdlnej.

Tak wigc w Swietle wyzej powotanych przepiséw, spotdzielnia mieszkaniowa moze

ustanowi¢ na rzecz cztonka odrgbna wtasnos$¢ lokalu dopiero wowczas, gdy dany lokal stanowi
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lokal samodzielny w rozumieniu art. 2 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali i da sie go przestrzennie
oznaczy¢é w rozumieniu przepisdéw art. 2 ust. 5 i 6 tej ustawy, oraz gdy znana bedzie powierzchnia

uzytkowa wszystkich lokali w budynku wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi

W wyroku z dnia 3 lipca 2001 r., sygn.akt II SA/Lu 393/00 (opubl. w ONSA z 2003r. nr 3,
s.102) Naczelny Sad Administracyjny, Osrodek Zamiejscowy w Lublinie wyrazit poglad, zgodnie z
ktérym wydanie zaswiadczenia o spetnieniu wymagan samodzielnosci lokalu mieszkalnego moze
nastapi¢ dopiero po dopuszczeniu do uzytkowania budynku, w ktéorym lokal ten jest usytuowany. W
uzasadnieniu tego wyroku Sad wskazat, ze z art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali wynika, ze
samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba
lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami stuza
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Pojecie stuzenia zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych w
znaczeniu tego przepisu moze by¢ spetnione w odniesieniu do lokalu mieszkalnego woéwczas, gdy
udzielone zostato zezwolenie na uzytkowanie budynku, w ktérym lokal ten jest usytuowany.
Dlatego wydanie zaswiadczenia o spetnieniu wymagan samodzielnosci lokalu mieszkalnego moze

nastapi¢ po dopuszczeniu do uzytkowania budynku, w ktorym lokal ten jest usytuowany.

Wydaje sie, ze intencja jaka przyswiecata ustawodawcy w przyznaniu czionkowi
sp6tdzielni prawa do zadania ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w terminie wskazanym w art.
21 ust. 1 zdanie drugie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, tj. w chwili, gdy ze wzgledu na
stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu, byto umozliwienie mu jak
najwczesniejszego uzyskania tytulu prawnego do nieruchomosci lokalowej, bedacej przedmiotem

umowy ze spétdzielnia.

Przedstawione wczesniej uwagi prowadza jednak do wniosku, ze niezaleznie od intencji
ustawodawcy, zadanie cztonka domagajacego sie od spétdzielni mieszkaniowej, z ktora zawart
umowe o budowe lokalu, ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w chwili, gdy ze wzgledu na stan
realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu, w praktyce nie jest mozliwe do
zrealizowania, ze wzgledu na wynikajace z przepiséw ustawy o wiasno$ci lokali warunki, ktére
musza by¢ speinione przed ustanowieniem tego prawa. Uprawnienie cztonka do wystapienia z
takim zadaniem ma wi¢c w istocie charakter iluzoryczny, na co zwracaja uwage cztonkowie

spétdzielni w skargach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich.

Regulacja prawna zawarta w omawianym przepisie jest krytykowana w pismiennictwie
prawniczym. Podkre$la si¢, ze przepis ten tworzy fikcje istnienia nieruchomosci lokalowej z
pogwalceniem prawnorzeczowych konstrukcji. W zadnym wypadku nie mozna uznac, ze wtasno$¢

lokalu moze powsta¢ w budynku nieistniejacym lub w budowie. W zwiazku z tym art. 21 ust. 1



zdanie drugie uznaé nalezy za sprzeczny z sama, istota nieruchomosci lokalowej i jako taki
powinien zosta¢ wyeliminowany z porzadku prawnego. (R.Dziczek. Spoétdzielnie mieszkaniowe.

Komentarz. Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis. Warszawa. 2007. s 253).

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 200Ir. Nr 14, poz. 147) Rzecznik zwraca si¢ do
Pana Ministra z prosba o rozwazenie celowosci pozostawania omawianego przepisu w obrocie
prawnym. Bede wdzicczny za poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o stanowisku Pana

Ministra zajetym w tej sprawie.
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