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Na tle skarg kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich ujawnit si¢ problem dotyczacy
7zadania przez notariuszy od zbywcow spoédtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
zaswiadczen wystawionych przez spotdzielniec mieszkaniowa potwierdzajacych fakt, ze zbywcy
stuzy spodtdzielcze wlasnosciowe prawo do zbywanego lokalu. Skarzacy sie obywatele wskazuja, ze
w sytuacji, gdy nie sa oni cztonkami spdtdzielni, spéidzielnie mieszkaniowe odmawiaja im
wydawania zaswiadczen o tresci zadanej przez notariuszy, co utrudnia im zbycie stuzacego im
prawa, przy czym zbywcy z réznych wzgleddw nie sa zainteresowani zatozeniem ksiegi wieczystej

dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Z kolei spotdzielnie mieszkaniowe w korespondencji prowadzonej z Rzecznikiem wskazuja
7ze przyczyna odmowy wystawiania zaswiadczen o tresci zadanej przez notariuszy jest obawa przed
odpowiedzialnoscia karna z art. 271 kk. grozaca za poswiadczenie niezgodnie z prawda
okoliczno$ci majacych znaczenie prawne. W stanie prawnym uksztattowanym wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004r. sygn.akt K 32/03 skuteczno$¢ zbycia spdidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nie zalezy juz od przyjecia nabywcy w poczet czlonkdéw
spdtdzielni, a zatem obrét wspomnianym prawem bez zatozonej ksiegi wieczystej pozostaje poza

kontrola spétdzielni.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich powstaja watpliwo$ci, czy aktualnie praktyka
notariuszy polegajaca na zadaniu od zbywcy spdtdzielczego wrasnosSciowego prawa do lokalu

zaswiadczen wystawionych przez spdidzielnie mieszkaniowa potwierdzajacych fakt, ze zbywcy
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stuzy spétdzielcze wlasnosciowe prawo do zbywanego lokalu, znajduje uzasadnienie w przepisach
prawa. Ponadto, ze wzgledu na uchylanie si¢ przez spotdzielnie mieszkaniowe od wystawiania
zadanych przez notariuszy zaswiadczen, praktyka ta moze utrudnia¢ obrot spédtdzielczym

wtasnos$ciowym prawem do lokalu.

Nalezy zauwazy¢, ze przepisy ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r - Prawo spétdzielcze (Dz.U.
z 2003r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) nie naktadaja na spdtdzielnie
mieszkaniowe obowiazku wydawania zaswiadczen potwierdzajacych przystugiwanie zbywcy
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do zbywanego lokalu. Jedyny przypadek, gdy spdidzielnia
winna wydaé zaswiadczenie na zadanie osoby zainteresowanej zostat uregulowany w art. 26 ust. 2
ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001r., Nr 124, poz. 1361
ze zm.), zgodnie z ktérym podstawa oznaczenia lokalu w ksiedze wieczystej jest zaswiadczenie o
potozeniu i powierzchni lokalu, wydane przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa, a domu jednorodzinnego

- zaswiadczenie wydane przez spotdzielni¢ oraz dane katastru nieruchomosci.

W $wietle art. 17° ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym. Do dnia 14 kwietnia 2004r. obowiazywat
przepis art. 17° ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym skuteczno$é
zbycia spotdzielczego wrasno$ciowego prawa do lokalu zalezata od przyjecia nabywcy w poczet
cztonkéw spotdzielni. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 30 marca 2004r. sygn.akt K 32/03
(OTK-A 2004/3/22, Dz.U. Nr 63, poz. 591) uznal m.in. przepis art. 17° ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP. W konsekwencji tego orzeczenia wspomniany przepis utracit moc obowiazujaca z dniem 15
kwietnia 2004r . Tak wiec w aktualnym stanie prawnym nie obowiazuje juz zasada zwiazania
spotdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w spdtdzielni, za§ nabywca tego
prawa co do zasady nie musi juz ubiegal si¢ o przyjecic go w poczet cztonkdw spodtdzielni

mieszkaniowe;j.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich na uwage zastuguje takze argument podnoszony
przez spo6tdzielnie mieszkaniowe, zgodnie z ktérym w sytuacji, gdy osoba zbywajaca spétdzielcze
wtasno$ciowe prawo do lokalu nie jest cztonkiem spodtdzielni, spdtdzielnia dysponuje jedynie
wypisem aktu notarialnego przestanego jej przez notariusza, ktory sporzadzit umoweg nabycia tego
prawa przez aktualnego jego zbywce. Zgodnie z art. 17" ust. 4 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych, w kazdym przypadku zbycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

notariusz niezwtocznie przesyta spdtdzielni mieszkaniowej wypis aktu notarialnego, w formie
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ktérego zostata sporzadzona umowa. Oznacza to, ze w przypadku osoby niebegdacej cztonkiem
spotdzielni, przy wystawieniu omawianego zaswiadczenia spotdzielnia mieszkaniowa moze opieraé
si¢ jedynie na otrzymanym od notariusza wypisie aktu notarialnego, na mocy ktdrego osoba ta

nabyta zbywane aktualnie prawo.

Rzecznik Praw Obywatelskich ma $wiadomos$¢, ze przepis art. 80 § 2 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (Dz. U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.) naktada na
notariuszy, przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych, obowiazek czuwania nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych interesow stron oraz innych oséb, dla ktérych czynno$¢ ta moze
powodowac¢ skutki prawne. Wydaje si¢ jednak, ze w sytuacji, gdy spotdzielnia mieszkaniowa, jak i
zbywca spotdzielczego prawa do lokalu w jej zasobach dysponuja tego samego rodzaju
dokumentami (wypisem aktu notarialnego), zadanie przez notariuszy dostarczenia przez zbywce
zaswiadczenia ze spdétdzielni mieszkaniowej o przystugiwaniu mu zbywanego prawa nie znajduje

uzasadnienia.

Majac na uwadze przedstawione okoliczno$ci, dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r. Nr 14, poz. 147 ze
zm.), zwracam si¢ do Pana Prezesa z uprzejma prosba o zajecie stanowiska odno$nie
przedstawionej praktyki notariuszy, a jezeli podzieli Pan zaprezentowane wyzej watpliwosci

Rzecznika, prosze rowniez o rozwazenie podjgcia dziatan w tej sprawie w celu jej zmiany.

Bede wdzieczny za poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym stanowisku.
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